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Die Gemeinde Fislisbach erlasst fir den Rahmengestaltungsplan Baden-
erstrasse Ost in Erganzung zur Allgemeinen Nutzungsplanung die nach-
stehenden Sondernutzungsvorschriften (SNV):

§1

" Verbindliche Bestandteile des Rahmengestaltungsplans sind:
e Situationsplan 1:500
e Sondernutzungsvorschriften (vorliegend)

2 Erlauternde Grundlagen des Rahmengestaltungsplans sind:
e Planungsbericht mit Beilagen

¢ Richtkonzept Badenerstrasse K 268 Gemeinde Fislisbach, vom 2. Juli
2014, verfasst von Architheke AG und Naef Landschaftsarchitekten
GmbH, Auszug Schild 1

§ 2

' Der Geltungsbereich des Rahmengestaltungsplans umfasst den im Situa-
tionsplan bezeichneten Perimeter.

§ 3

' Der Rahmengestaltungsplan Badenerstrasse Ost beabsichtigt, die Rah-
menbedingungen fir Neubebauungen gemass den ortsbaulichen Zielen,
wie sie in der allgemeinen Nutzungsplanung ausgehend vom Richtkonzept
vom 2. Juli 2014 verankert sind, grundeigentimerverbindlich festzusetzen.
Damit soll eine weitgehend unabhangige Bebauung der einzelnen Parzel-
len bei gleichzeitiger Sicherstellung der lUibergeordneten Interessen ermdg-
licht werden.

§ 4

' Soweit der Rahmengestaltungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bau-
und Nutzungsordnung (BNO) sowie der Bauzonenplan der Gemeinde Fis-
lisbach. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des tbergeordneten Bau-
und Planungsrechts.

§5

' Sofern 6ffentliche Interessen dies erfordern, kann der Gemeinderat fiir Teil-
gebiete des Perimeters das Vorliegen eines Gestaltungs- oder Erschlies-
sungsplans verlangen.

§ 6

' Flr jedes Baugesuch (ausgenommen geringfligige Bauvorhaben im Sinne
von § 61 Baugesetz, BauG) ist ein unabhangiges Fachgutachten erforder-
lich. Das Fachgutachten wird durch den Gemeinderat in Auftrag gegeben.
Als Beurteilungskriterien gelten die vorliegenden Sondernutzungsvorschrif-
ten sowie die Einordnungskriterien nach § 52 Abs. 1 BNO; als Massstab fur
die Zielqualitat ist das Richtkonzept vom 2. Juli 2014 anzuwenden.
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2 Freiraume sind sorgfaltig zu gestalten. Fir die Neu- oder grundlegende
Umgestaltung der Vorplatze zur Kantonsstrasse und der Bereiche entlang
des offentlichen Fusswegs ist ebenfalls ein Fachgutachten gemass Abs. 1
erforderlich.

3 Das Gebaude Nr. 205 auf Parzelle Nr. 1357 ist in seiner dusseren Erschei-
nung resp. seiner ausseren Substanz (Grundriss, Fassaden- und Dachge-
staltung) als baugeschichtlicher Zeitzeuge an seiner Lage zu erhalten. Er-
weiterungen und Erganzungsbauten sind mdglich, sofern eine gute
Einpassung zum Bestandsgebdude und zum Richtkonzept, welche durch
das Fachgutachten zu bestatigen ist, gewahrleistet ist. Innerhalb des Be-
stehenden darf das Gebaude aus- und umgebaut werden, soweit dies mit
dem Schutzziel vereinbar ist.

§7

' Die Bebauung soll fiir eine klarere Fassung und Gestaltung des Strassen-
raumes durch einen Wechsel von trauf- und giebelstandigen Gebauden
rhythmisiert werden, um larmberuhigte Freirdume zu schaffen.

2 Im Situationsplan sind Pflichtbaulinien fiir Fassadenlinien in der Gebaude-
breite und -lange neuer Gebaude festgelegt. Die Fassade eines Neubaus
der ersten Bautiefe muss mit der ganzen Fassadenlange resp. -breite auf
diese Linie gesetzt werden. An der Pflichtbaulinie gelten jeweils die im Si-
tuationsplan bezeichneten Minimal- und Maximalmasse flr die Fassaden-
lange resp. -breite. Einzig Anbauten und Kleinstbauten dirfen von der
Pflichtbaulinie abweichen.

3 Gebaude Nr. 34 auf Parzelle Nr. 507 darf auf dem bestehenden Grundriss
(von der Pflichtbaulinie abweichend) aufgestockt werden.

* Innerhalb des Perimeters gilt eine Mindest-Ausniitzungsziffer (AZ) von 0.4.
Bei einer Teilbebauung eines Grundstlicks ist fur die Berechnung der AZ
nur der relevante Teilbereich der Grundsticksflache zu bertcksichtigen.

5 Innerhalb des Perimeters ist zwischen Gebauden ein Mindestabstand von
6 m einzuhalten, ausser zwischen Gebauden an der Grenze der Parzellen
Nrn. 506 und 508.

6 Im Sinne von § 26 BNO sind alle Geb&ude im Perimeter, welche in der
Kernzone (KN) liegen, mit Rechtskraft des vorliegenden Rahmengestal-
tungsplanes vom Volumenschutz befreit.

§ 8

" An einer der beiden im Situationsplan bezeichneten Lagen (A und B) ist
eine Direkterschliessung von der Badenerstrasse zulassig, welche der Tief-
garage und der oberirdischen Erschliessung dient. Alternativ ist eine Tren-
nung von Zu- und Wegfahrt Gber die beiden bezeichneten Standorte A und
B moglich. Anzustreben ist die Integration der Tiefgaragenzufahrt in einen
giebelstandigen Gebaudekdrper.
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2 Neubauten an der Badenerstrasse auf den Parzellen Nrn. 505 und 512 sind
ab der Badenerstrasse zu erschliessen. Die neue Tiefgarage hat der Er-
schliessung der Parzellen Nrn. 505, 512, 1357, 1353, 1423 und 1716 sowie
bei Bedarf weiterer Parzellen im Planungsperimeter zu dienen. Die Tiefga-
ragenerschliessung ist entsprechend auszulegen. Zu den genannten Par-
zellen ist die unterirdische Zufahrt zu gestatten; die Anschlussmadglichkeit
ist technisch sicherzustellen. Alternativ ist ihnen die nétige Anzahl Park-
platze in der Tiefgarage zur Verfugung zu stellen. Die dafur nétigen Dienst-
barkeiten sind privatrechtlich zu regeln.

3 Bei der Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt ist der Hochwasser-Restge-
fahrdung (teilweise Uberflutung bei einem grésseren als einem 100-jahrli-
chen Ereignis, siehe § 18) und dem Schutz vor Oberflachenwasser bei
Starkniederschlagen Rechnung zu tragen.

4 Die Tiefgarage ist fur eine Begriinung ausreichend stark (mind. 90 cm im
Bereich des o6ffentlichen Platzes) zu Gberdecken.

§9

" Wenn ein Gebaude auf den oben genannten Parzellen mehr als 4 Pflicht-
parkfelder fir Personenwagen benétigt, sind sie unterirdisch anzulegen
(auch Besucherparkfelder). Die Anzahl Pflichtparkfelder berechnet sich
nach § 43 Bauverordnung (BauV). Einzelne Parkfelder dirfen oberirdisch
fur Kunden und den Privatgebrauch erstellt werden. Sofern es sich um
Pflichtparkfelder handelt, sind sie in einer gemeinschaftlichen Anlage zu
erstellen.

2 Fur Bauvorhaben, welche eine Reduktion der Parkfelder-Pflichtanzahl auch
fur Wohnnutzungen beanspruchen wollen, ist ein Mobilitatskonzept einzu-
reichen. Dieses Konzept hat aufzuzeigen, mit welchen Massnahmen ein
passendes, dem Standort angemessenes Mobilitadtsangebot sichergestellt
wird.

§ 10

' Der strassenbegleitende Raum, insbesondere die Platze vor den giebel-
standigen Gebauden, ist mit Hochstammbaumen zu bepflanzen. Es sind
mdglichst ortstypische, als Strassenbegleiter geeignete Arten zu wahlen.
Die genaue Anzahl und Lage der Baume ist im Bauprojekt zu definieren,
wobei der Situationsplan als Richtwert gilt. Die Ausgestaltung richtet sich
insbesondere nach den §§ 51 und 54 BNO.

2 Fur die Pflanzung, Pflege und den Ersatz der Baume auf den Privatgrund-
stlcken Ubernimmt die Gemeinde Fislisbach die Kosten. Die Grundeigen-
timer haben keinen Anspruch auf eine Entschadigung. Der Umfang des
Unterhalts ist in einer separaten Vereinbarung zu regeiln.

§ 11

" In dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist Anlieferung zulassig. Die
Aufstellung hat parallel zur Strasse zu erfolgen. Die genaue Anordnung und
Abstimmung mit den strassenbegleitenden Baumen ist im Bauprojekt zu
definieren. Die Sicherheit des Fussverkehrs ist zu berlicksichtigen; die fur
die Tiefgaragenausfahrt nétigen Sichtzonen sind freizuhalten.

2 Im Ubrigen ist Anlieferung mit Direkterschliessung von der Badenerstrasse
nur Uber den definierten, gemeinsamen Anschluss zulassig.
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§ 12

' Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Anschlusspunkten ist ein 6f-
fentlicher Fussweg von 2 m Breite durch den Perimeter anzulegen. Soll mit
einem Bauvorhaben der heute bestehende, gemeindeeigene Fussweg ver-
andert werden, ist mit dem Baugesuch ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zur
Sicherung resp. Neuparzellierung des Fusswegs einzureichen, in welchem
die genaue Wegflhrung definiert wird. Nach Rechtskraft der Baubewilli-
gung veranlasst der Gemeinderat die Neuparzellierung.

2 Die Ausgestaltung richtet sich insbesondere nach den §§ 51 und 54 BNO.

3 Das anfallende Regenwasser ist moglichst Uber die Schulter zu entwassern
und zu versickern.

§13

" In dem im Situationsplan bezeichneten Bereich ist am 6ffentlichen Fussweg
ein kleiner, offentlicher, begriinter Platz anzulegen. Beidseitig des Weges
soll je mindestens eine Sitzbank zum Verweilen einladen und von Baumen
umrahmt sein (mindestens 2 Baume pro Sitzbank). Mit dem ersten Bauge-
such auf einer der Parzellen Nrn. 505 oder 512 ist ein &ffentlich-rechtlicher
Vertrag zur Sicherung dieses Platzbereichs einzureichen, worin die genaue
Grosse und Lage zu definieren ist. Nach Rechtskraft der Baubewilligung
veranlasst der Gemeinderat die Neuparzellierung.

2 Die offentliche Flache ist in angemessener Form (vorzugsweise Bepflan-
zung) von den umliegenden, privaten Flachen abzugrenzen.

3 Die Ausgestaltung richtet sich insbesondere nach den §§ 51 und 54 BNO.

§ 14

' Das Innere des Perimeters ist im Sinne des Richtkonzepts vom 2. Juli 2014
naturnah mit 6kologisch hochwertigen Grinflachen zu gestalten und mit
mehrheitlich einheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

2 Die Ausgestaltung richtet sich insbesondere nach den §§ 50, 51 und 54
BNO.

§ 15

' Die Parzellengrenzen sind bei Bedarf so zu bereinigen, dass die Inhalte
des Rahmengestaltungsplanes umgesetzt werden kdénnen.

§ 16

' Die Entsorgung fiir alle Geb&aude an der Badenerstrasse, welche an die
Tiefgarage angeschlossen sind, ist zusammenzufassen.

2 Sammelplatze fiir die Entsorgung miissen mindestens 3 m Abstand zur Ba-
denerstrasse einhalten und sind gegeniber der 6ffentlichen Strasse gestal-
terisch ansprechend einzufassen.
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§ 17

" Im Planungsgebiet wird ein effizienter Umgang mit der Energie angestrebt.
Mit dem Baugesuch ist ein Energiekonzept einzureichen, welches aufzeigt,
dass mindestens der bei Gesuchseingabe geltende Minergie-Standard er-
fullt ist.

2 Die Nutzung von Erdgas ist nur fir Warmekraftkopplungsanlagen zulassig,
nicht aber fur Einzelheizungen.

3 In der Tiefgarage sind Auflademéglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge in der zu
erwartenden notwendigen Anzahl vorzusehen.

§ 18

' Bei Bauvorhaben beriicksichtigt die Bauherrschaft die bestehende Hoch-
wasserrestgefahrdung bei besonders grossen Hochwasserereignissen
(seltener als 100-jahrlich) in Eigenverantwortung. Es ist empfohlen, Objekt-
schutzmassnahmen zu ergreifen. Mit dem Baugesuch ist der Hochwasser-
schutznachweis (Selbstdeklaration) der Aargauischen Gebaudeversiche-
rung (AGV) einzureichen.

2 Gemass Gefahrdungskarte Oberflachenabfluss des BAFU besteht im Pla-
nungsgebiet bei Starkregen die Gefahr von oberflachlich abfliessendem
Wasser. Dies ist in der Planung von Terraingestaltungen und Gebaudeoff-
nungen zu berucksichtigen.

§ 19

' Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen.

2 Bei Neubauten entlang der Badenerstrasse sind samtliche larmempfindli-
che Raume mit einer kontrollierten Liftung mit Warmerickgewinnung aus-
zustatten, um eine gute Raumluft ohne Notwendigkeit zur Fensterdffnung
sicherzustellen.

3 Bei Neubauten entlang der Badenerstrasse ist die Architektur / Rauman-
ordnung larmoptimiert anzulegen:

- Jede Wohnung verfligt Gber einen ruhigen Aussenbereich (Sitzplatz /
Balkon / Loggia)

- Durchlaufende Wohnungsgrundrisse

- Es gelten die erhéhten Anforderungen an die Schallddmmung nach SIA
181.

§ 20

' Das anfallende, nicht verschmutzte Abwasser ist in Abweichung zur Gene-
rellen Entwasserungsplanung (GEP) nach Mdglichkeit zu versickern. Im
Zweifelsfall kann der Gemeinderat die Durchfuhrung eines Versickerungs-
versuches anordnen.

2 Zufahrten und Platzflachen sind moglichst sickerfahig zu gestalten oder
Uber die Schulter zu entwassern.
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§ 21

' Der Gemeinderat kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gering-
fugige Abweichungen von dieser Planung bewilligen, wenn damit der
Zweck, die Planungsziele und die Gesamtsituation nicht nachteilig beein-
flusst werden. Die Rechte Dritter dirfen von den Abweichungen nicht be-
troffen sein.

§ 22

' Der Rahmengestaltungsplan Badenerstrasse Ost tritt mit Genehmigung
durch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt in Kraft.

2 Die Abanderung und Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der
Erlass.
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